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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Témé utca 16. IL em. 10/b. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/29)
LAKAS
ingatlan értékének meghatirozasarél.

Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

Megbizd Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan valGs piact értékének
meghatarozasa a Megbizé részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Toma utca 16, II. em. 10/b. szam
Helyrajzi szama: Budapest, belteriilet 36259/0/A/29
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukalt
alapteriilete: 25 m’ alapteriilete: 25 m®

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04
Figyelemmel az dsszes vonatkozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. I em. 10/b. szém

alatti ingatlan altalunk meghatérozott, kerekitett valds piaci értéke, mai allapotaban, 2016, janusr havi
érvényes arszinten

e

A meghatéarozott érték nett6 érték, 4ltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VIIL1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatisa alapjan késziit.

Az ingatlanon és kozvetlen kdrnyezetében helyszini szemlét tartothunk, A helyszini szemle sorin az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakértdi vélemény kidolgozisa soran figyelembe vettiink

et

és értékeltiink.

Az ingatlan értékének meghatrozasshoz az 4ltalénosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.

Bp.Tomé utca 16.0L.em.10b.Jakds szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéiemdnye
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VALLALASOK £S KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznilt alapadatokat a Megbiz6tél kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a részimkre atadott alapadatok helyességéért feleldsséget nem véllalunk. Nem
folytattunk  vizsgalatot jogcimre, vagy az ériékelt ingatlannal szemben fennalld
kitelezetiségekre. Az értékelés sorin feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
ériékesithettk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerli eljarissal nem leheinek tisztizhatdk. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé kovetelésekkel kapcsolatban vizsgilatot nem
végeztiink,

A szakértbi véleményimkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytaliéak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbdl gylijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjin
hatéroziuk meg. Nem vallalunk felelésséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre és ezeket az értékelés sordn felhasznaltuk.

Nem végeztink komyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsgélatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgiltatisai alapjan
készitettik

A szakértdi véleményben kdzzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizérblag az it meghatirozott célra érvényesek. Bzen értékelési szakvélemény a Megbiz6 és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatirozésa az értékelési id8pontban fermallé hazai pxacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasarld-erd figyelembe vételével tortént,

A megéllapitott érték per, teher, és igénymentes &llapotra vonatkozik.
Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példanyban késziilt.
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tulajdosi lap diturma 2015,09.07 .. el e e
Tulajdoni lap stevint cim 1083 Budapest Tomo utca ]6 I{ .em.. 10/b.=-
Ingatlan jellege lakas - St D
| Bojegyzett tulajdonosolk/Tul hdnyad gﬁfm‘;if AROSI i1
Helye beltertlle -, .« oo o Tl et e
§Mepneverése lakds 0. i eV e
Kiz6s tulaidoni bdeuyad i1
Ertékelends tulgidoni hinyad 1/1
Az ingatlan alapterillete 25 .om’ tll!ajdom lap szexint 0
o » El6vasérlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epits és
p sulidont lapon suerepl scbfegyek Virosrehabilitciés Zrt.
4 tulajdoni lapon szerepl terhelések Nincs bejegyzés
| Egyéb

3.2 Azingatlan kirnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIIL keruletében J6zsefvaros Corvinnegyed részen, a Tomé u. 16. 11
emelet 10/b. szim alatt taldlbaté. A térsashéz kornyezetében hasonl6 jellegfi és kord,
hagyoméanyos épitésit tégla épuiletek, és (jépitési lakohazak és irodahazak talathatok.
Parkolni az mgatlan el6tt és a kémyezd utcikban dijkételezett Gvezetben lehet.

A kdémyék folyamatos fejlodésen megy keresztiil, jelenleg t6bb épitkezés folyik az ingatlan

kozeldben.

Azingatlan kézvetlen kémyezetében minden alapfoki ellatast biztosité intézmény, bevasarld
kdzpont, és tobb egyetem is megtalithaté. Témegkozlekedéssel és személyautéval is konnyen
megkozelithet§. Komyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai j6k.
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; : Telepiilésenskeriileten belitli
* elhelpeskedése

K Srnyezd ingatlanok jellemsd
Yhastnositisa

{nfrastrukiurdlis elldtotisdga

Megkizelithetbsdg

YParkoldsi lehetdség

VK oulehedési esghizok

Telekommunikiciis elldtottsig

Esctétikai benyomds, kbrnpezeti szennyerettsig Kémyezeu szermyezésnem vélehnezheix’i

3.3. A telek ismertetése

WY

Jrerttensége Jjobbo.  {Szomszédos mgaﬂan e e e
kil |Szomsrédos mgatlan .o

Yasak, forma, domborgari & gl o
bl [sebios ik, s

NPelken talilhats felépitmények &
eilielyezkedésiik

Ingatlanon jelenleg talilthatd fik,
Yeelepitmény(ek):

1 Takisépilet

Bedpitettséy 50%

psosriots (Vi iy, costona g,

Megvaldsithais Kogmiivek
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3.4. Az ingatlan leirdsa

Epités éve:

1900 - - - Felyjitds éve:

Beépités modja: ZArtsord beépités ...

Epités médja:

Epﬁlet szintjei:

hagyomanyos technologia’
2 émslet totbidr -

pince + foldszint

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tibl4zatos formdban az aldbbiakban ismertetjiik.

Szerkezet

{Kialakitisa

| Allapota

Az épiilet leirdsa

Alapords/stigetelés

beton savalap/ sz:gewles nem megfelel&

Tartdszerkezet

#gla falazat .

 Fidémek

fa fbdémszerkezct ‘

:_A.<_-_kézepes i

Vidlaszfalnk

tégla

Tetoszerkezet

fagerenda

i TOSSZ I

Tetbfedés

;,:-:.<kézepes e

| Homlokzatok

magastets, h&nyolt cserépfedes
vakolt : homlokzatok o :

Lifi

nings

Miiszaki dllzpot

TOSSZ -

L dpesik

konzolosko

- osepes . ..

Az ingatlan leirdsa

Elhelyerkedés

Alapteriilet

A felépitmény I cmeletéTl_ta}éﬂxaté e
tulajdoni lapon 25m2 =

Nyildszdrok

fa: ..

 TOSSZ .. ..

Falburkolatok

L YOSSZ ... ¢

4 lizat burkolatok

Flités, melegviy

Alaprajzi kialakitds

K 6Mvesl’leﬁség

\Miliszaki dllapot

SNy
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelends lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetStér kialakitast, 1900-ban
épiilt tirsashdz 1. emeletén taldlhaté. A lakésokat bels6 udvarrdl, a 1épcsdhazbol, és a
faggdfolyosokrol lehet megkozeliteni. A kétszarmyG fa bejirati kapu rossz allapot,
javitasra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellethetd hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullamos, javitandé. A kiilsd
homlokzat felijitasra szorul, a gipszmintdk és vakolat hidnyos. A hizban 30 lakas és egy
Uzlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki allapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetSen a foldszinti lakasok nedvesek. Az értékelendd lakis a
tulajdoni lapon 25 m2 alapteriletli. Elosztasa: konyha, el6tér, zuhanyzd, szoba.
Padléburkolata jardlap, parketta. Falai festettek, keramidval burkoltak. Gaz bekétve de
jelenleg ellatasa nincs. Kozmlérdk bekdtve. Az értékelt ingatlan teljeskorll feljitast
igényel. Melybe a elektromos,- vizhdl6zati,- csatorna rendszer, - felijitasa, a burkolatok,
nyilaszardk cseréje is beletartozik. Falak javitasa helyreallitisa.

Az épiiletek alapteriilete:
Szint/épiilet Alapteriilet (m°) | Stlyozds | Kalkuldlt alapteriilet
(m’)

Foldszinti terlilet 1 oo 20,00 m> 0% 0,00
Emeleti teriilet - .7 25,00 m’ 100% |V 25,00 m
Tetdtér netto (1 S0m felem!) ~000m | 0% 50,00 0
Egyéb alagsori teriiletek """ 0,00 M 0% - 0,000m°
Pince. oo sl i 000 0% '
Mdléképﬁletfek __ S 0%

= T Kalkulak
. | alapteriilet
Osszesen kerekitve:
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4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés dltalinos médszertana

Piaci érték alatt az a varhaté 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magénjogi
adasvételi szerzOdés keretében, egy eladni szindékozd eladd és egy olyan vevd kézott, akivel
kapcsolata kizérélag piaci természetli, az ériékbecslés fordul6napian, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos. értékesitést és annak lebonyolitisira az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld
id6tartam all rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatérozésival azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre all6 id6 tilsdgosan révid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a szitkséges idével és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb 4r eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan miikodésen kivil all, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcié — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhaté. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11) PM rendelettel médositott
25/1997.(VHIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatdsa alapjin
késziilt.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik,

A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld modszer £6 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivilasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozisa.
Ertékmodosito tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

AN Tl

1. Az Osszehasonlité vizsghlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsghlt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen
eltérd szélsé értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelGnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az Gsszebasonlitd adasvételi arakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe

venni.
&
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3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapériéket meghatérozni. Ez az alapériék fajlagos
érték, altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4 A wvizsgdlt ingaflan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmébdositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Eriékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemzd. Az értékmddosité
tényez6k koziil az alibbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Fpitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktara:

4.6. Kornyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés:

5. A szakvéleményben az értékmodosito tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
timtetny, s ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatdsukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmodositd tényezok alapjan kell modositant a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi érickét a fajlagos alapériék értékmbdositisa utin kialakulé fajlagos érték és az
mgatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitdsindl alkalmazott
kiilonleges megkotések:

Az értélambdosits tényezdk értéknovels hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfelicbb az alapérték 50%-4val haladhatia meg. Hyenkor az értékeldt indoklasi
kételezettség terheli.

HozamszimitAson alapulé értékelés:

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazd
tiszta jovedelmek jelenériéke.

Jelen esetben hasznalt médszer.

Kiltségalapt médszer:

Jelen esetben ennek 2 madszernek a hasznalata nem célszerfi .
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Kiltségalapi médszer:

A koltségalapid érték-megkozelités lényege, hogy az ngatlan Gjra-eldallitasi koliségébsl le kell vonni
az id6 miblasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet
ériékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszomyokat Epités alatt 1évd
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miithrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato,
ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A mddszer £6 lépései:

1. A telekérték meghatirozisa.

2. A felépitmény Gjradpitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulésok szdmitasa. '

4. A felépitmény djra-elballitasi koltségébdl az avulas levondsa és a

telekértékkel valé Osszegzése,

1. A foldterlet értékét annak tres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszimitison
alapulé médszer szerint.

2. A pétlasi koliség olyan szerkezeteket és épitési munkét takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossiggal potolhatdak lennének. Az \jraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
viltozatlan jrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulésatot.
A potlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: fjra-eldallitasi koltség.

Az tjra-elGéllitasi koltségbe kell érteni a kozmilivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési,
a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egydb ténylegesen fizetends koliséget.

Az Gjra-eloallitdsi kaltség sltalinos forgalmi adét nem tartalmazhat.

3. Az avulds a id6 milasa miatti értékesokkenés. Harom 8 eleme: a fizikai romlds, a funkcionalis
avulas és a kdrnyezeti avnlas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

4. Az (yra-clééllitasi koliséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljara torténd) megillapitidsindl alkalmazott kiilonleges
megkotések: ‘

Az érték meghatérozasanak folyamatiban 2 piaci érték meghatarozasakor a kdltségalapt modszer
els6sorban ellenGrz8 szAmitisokra szolgilhat. Kisebb jelent8ségfl, kiegészitd épilleteknél, takart
létesitményeknél és mezdgazdasigi 1étesitményeknél alkalmazhatd onalidan. Epils létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasigossaga mar egyéb méodon bizonyitott.

Az értékelés esetében az (yraépitési koltség csak kivételes atkalmakkor hasznathatd, az értékelének a
potlasi koliséget kell alkalmaznia.

Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi koltsége fogadhatd el.

~ Ha a komyezeti avulisi elem meghaladja a 20 szizalékot, az értékelés ezen médszere a jelentds

becsliési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara til kockazatos, és ezért nem
alkalmazhat6.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Tomd utca 16. fszt-ién talathaté. Komyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata

Az ingatlan piacképességérsl megallapithaté, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és
tehermentes allapotra hatdroztuk meg. Az értékbecslés a fordul6naptdl szamitva 90 napig érvényes.

4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatarozasdhoz az 4ltalénosan elfogadott piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapulé mddszert és a hozamalapi médszert atkalmaztuk.

Bp.T6md vica 16.M.em. 10b.lakAs szém alard ipgatlan értdkbeeslési szakvéleménye
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4.5. Erték megallapitds

4.5.1, Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatérozashoz hasonld adottsagi ingatlanok adatait vettiik figyelembe.
Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szdmitjuk.

6sszehasonlitd adatok

_i_n;gattan azonositisa

értékelt mgatlan|

adat 1.

adat 2.

adat 3.

Irényitészam

1083

1083

1083

1083

az ingatlan cime

Budapest
Tomb utca

Budapest

Prater utca

Budapest

Prater utca

Apathy Istvén utca

Budapest

épitdsi dve

1900

1920

1940

1960

alapterileie

25 m*

52 m’

69 m*

54 m’

dra

13,8 MFt

18,0 MFt

13,8 MFt

MGS ara. Dl e LR

1265 eFt/m’.

261 eFt/m’

255 eFt/m’

ajdniot/értékesités

.- kindlat - ..

kindlat -

ajdnlat/ériékesités idbpontja

2016

2016

2016

kindlati/inflicio korrekcid

-10 %

-10 %

-10 %

fg‘lagoxa’ldpéft’éké T IR

-1 2239 eFtfm’

235 eFtim’ | -

. 230 eFm’.

korrekerd

ethelyezkedés

¢ hasonld ..

0%

-::hasonl6 -

. hasonlé .

0%

0

kGryezet

... hasonlé

0%

0 %

0%

alapteralet

S ha§onk')

~-hasonld -

- hasonld -

0%

0%

0 %

dliapot

_._jobb-:-

T35 o4

25 %

-25 %

kor

- hasonld

0 %

0%

0 %

infrastuknira

hasonlé -

- hasonld .

__hasonlé

0%

0%

0 %

felszereliség

oojobb o

-20 %

-20 %

-20 %

épilleten belitli ethelyezkedés

- hasonlé ;.

~ hasonlé | _

hasonld

0 %

0%

0 %

Bsszesen - o

45 %

~45 %

fajiagos értek o 7

-131,4 eFtfm®

1291 eFtim®

1264 eFtm®

Azingatlen érigke -

o232 MFt -

Bp.T6mS utea 16.1L.em.10b.lakés szdm alaiti ingatlan értékbecsiési szakvéleménys
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4.5.2. Az ingatian hozam elvii értékelése

oo - Cim, jellemzdks .

Hff

. Kinalati ir (netté) .

Leonardo da Vinci kiadé lakds 2658 Fvhé/m’

Corvin kbz kiad6 lakas 3 157 Ft/hé/m?

Prater utcakxadé lakés 1923 Frhé/m’

Aflaght: - e e L S g B

Korrekczé -10% mméség, -25% éllapot, -15% felszereltség
miatt ~50 %

Korrigalt atlagar, kerekitve: : G A e S o 5007 FURSE .

.Fentiek alapjan kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves netté bevételét, a teljes

alapteriletre vonatkoztatva.
Az elvart tokésitési rata 7 %

A t6késitési képlet : P=A/ 1
A: éveshevétel -~ 1 : kamatldb P : t8keérték

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapterillete:
Fajlagos bérleti dij:

300 Fi/ho/m?

A bérleti dij/ho bsszesen: 232 500 Ft/ho

Az ingatlan be'rbeadasabél szérmazo évi netté bevetel
Bsszesen: v PRt

sv000 Foe

Az ingatlan karbantartési, felijitasi koltségei (2 %): 7 800 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményad6 koliségei (4 %): 15 600 Ft/év
Az ingatlan kihasznéltsaga (80 %): 312 000 Ft/év

Az ingatlan bérbeadasabol szarmazoé éves nettd bevétel
Osszesen: ' 288 600 Ft/év

Az ingatlan jizleti értéke’ ’_7%-os elvart tokesrtes:
rataval dsszesen, Kerekitves v oo i

i aeeene

Bp.T6mé utca 16.11.em. 10b.1akés szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozésihoz az altalanosan elfogadott piaci §sszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési mbdszerek alkalmazasival az egyes értékeket Gsszegeztitk és elemztiik. Végsd
forgalmi ériéknek a két modszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettitk figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megdllapitott érték Siilyozds

Piaci hasonlitd adatokon alapulé érték 3,2 MFt 50% 1,6 MFi

Hozam alapa érick 4,1 MFt 50% 2,1 MFt

}:é-gsﬁ forgalmi érték ‘_.;':-":,_-_:_A:'.:{A:.-._;'_.-:, R i ‘:‘_':3,7 MFt;~- L

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényezore, a 1083 Budapest, Tomdé utca 16. Il. em. 10/b. szém
alatti ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valos piaci értéke, mai dllapotiban, 2016,

Jjanudr havi érvényes drszinten

3 700 000 Fi

azaz Harommillid-héiszdzezer forint

A meghatérozott érték nettd érték, dltalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Bp.Tomé utea 16.J.em. 10b.lakds szim alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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1083 Budapest, Tom6 utca 16. IL. em. 10/a. szam alatti
LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/30)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, T6mé utca 16. I1. em. 10/a. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/30)
LAKAS ingatlan értékének meghatdrozasirsl

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZINGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kdmyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirdsa

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos modszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
4.4. Az alkalmazott modszer
4.5, Erték megallapitas

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

> Térkép
> Alapteriilet kimutatés
» Alaprajz
> Fotok
A szakvéleményt készitette:
Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecslé-vagyonértékels
(02745/2001 nyilv.)
,;"?7:
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Tomé utca 16. IL em. 10/a. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/30)
LAKAS
ingatlan értékének meghatdrozasarél.

Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

Megbizé Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.

1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan valds piaci ériékének
meghatarozasa a Megbizd részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomé utca 16. IL em. 10/a. szam
Helyrajzi szima: Budapest, belteriilet 36259/0/A/30
Az ingatian tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukilt
alapteriilete: 27 m’ alapteriilete: 27 m®

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04
Figyelemmel az &sszes vonatkozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomb utca 16, IL em. 10/a. szim

alatti mgatlan &ltalunk meghatdrozott, kerekiteit valés piaci értéke, mai 4Hlapotsban, 2016. januér havi
érvényes arszinten

5200000 F¢ .
azaz Wkettaszézezer :.fannt "

A meghatarozott érték netté érték, altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VIIL1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irAnymutatasa alapjan készilt.

Az ingatlanon és kozvetlen kdmyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakérti vélemény kidolgozasa soran figyelembe vettink
és értékeltink.

Az ingatlan értékének meghatirozasshoz az dltalinosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.

Bp.Tomé utea 16.1L.em.10a.Jakds szam alatii ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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VALLALASOK £S KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhaszndlt alapadatokat a Megbiz6t6l kaptuk. Jogi természetli iigyekben,
valamint a résziinkre Atadott alapadatok helyességéért felelGsséget nem vallalunk, Nem
folytattunk  vizsgalatot jogcimre, vagy az ériékelt ingatlannal szemben fennillé
kotelezettségekre. Az értékelés sorin feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
értékesithetok.

Nincsenek olyan megk6tések, amelyek egyszer(i eljarassal nem lehetnek tisztdzhatok. Az

ingatlannal szemben esetlegesen fennallo kovetelésekkel kapcsolatban vizsgilaiot nem
végeztink,

A szakértbi véleménytinkben kozok adatok a legjobb tudomasunk szerint helytaliéak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbol gyiytottik, valammt a helyszini felmérések alapjan

hatdroztuk meg. Nem villalunk felelésséget olyan adat pontossagéért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre és ezeket az értékelés soran felhaszniltuk.

Nem végeztimk kornyezetszennyezési, talajelemzési és geologiai allapotvizsgalatot, roncsolésos
fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgiltatisal alapjan
készitettik

A szakértdi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rdgzitett feliételezéseken alapulnak és
kizarélag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizd és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatarozisa az értékelési idépontban fenndllé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasérl6-erd figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példanyban késziilt.

Bp.Tomé utca 16.1L.em. 10a.lsks szém alatt; ingatlan éctékbecsiési szakvéleménye ¢/ //
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i 3. AZINGATLAN LEIRASA
3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)
; Tulajdoni Lap dituma 2015.09.07 .. oo ' et :‘.lc-;:.::: o
Tulajdoni lap syeriati cim 1083 Budapest, Tom6 utca 16 I{ em 10/& el
, ‘ BUDAPEST JOZSEFVAROSI
Bejegyzett tulojdonosok/Tul kdnyad ONKO ANYZAT /1
{Helye belterilet. ...
Helyrajei ssima 36259/0/A/30 - S e
Megnevezése Iakés R R R R iSRS
Kki45s culajdosi hduyad 1/1
Eirtékelends tulajdoni kdnyad 171
1z ingatlan alapserilete 27’ tulajdoni lap szerint -
o , El8vasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epitd és
i i oledont lapon srepli cbleavek Virosrehabilitacios Zrt
A tulajdoni lapon szereplé terhelések Nincs bejegyzés
-
- 3.2 Az ingatian kirnyezetének ismertetése
Az mgatlan Budapest VIIL keriiletében Jozsefviros Corvinnegyed részen, a Tomd u. 16, 11,
emelet 10/a. szam alatt taldlhat6. A tarsashdz koryezetében hasonlé jellegii és korty,
hagyoményos épitésii tégla épiiletek, és Bijépitésii lakdhazak és irodahizak talalhatdk.
Parkoln: az ingatlan elott és a kornyez5 utcikban dijkdtelezett dvezetben lehet.
A kdmyék folyamatos fejlédésen megy keresztiil, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan
kozelében,
Az ingatlan kozvetlen komyezetében minden alapfoki ellatést biztosité intézmény, bevisirls
kdzpont, és 16bb egyetem is megtalathatd. Tomegkozlekedéssel és személyautéval is konnyen
- megkozelithetd. Komyezetének infrastrukturilis, kozlekedési kapcsolatai jok.
* Bp.Témd utca 16.ILem. 10alakés szam a/lsaiti' ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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Telepiilésen/eriileten belili Az ;ngaﬂ.an - Budapest Vﬁl keri“ﬂeteben, Jézsefvaros Corvml
elhelyeskedise negyedében aTbmo utca 16.: I! emelet 10/a. szam alait talalhaxo o R

Korayeas ingatlmok jllemc | A:térsashaz komyezetebm hasonls jelleg és ¢
§hasznositdsa Kﬁdahazak talali ; tOk e sl

36, ‘alapfolai ellémst bthOSltO _letesxtmenyek néhany Szhz ‘méteren belul

kturdlis elldtotts
ofrastrubaun e elérhietek.

Meghiizetitherbisdy Smlard, aszfaltozott ﬁtburkoiattal ellatott kbzuton

Parkolisi lehetbség A kémye utcakban ﬁzetos ovezet

K orlekedési esshiysle Meétré.

Telekormmunikiicids elldtottsig

Esctstikai banyomds, Koruyeueti ssemnyesetisty Komyezéti szennyezés nem vélelmiezhets,

3.3. A telek ismertetése

elst Utcafront -
4 colek hattral balo, Szomszédos mgatlan Ll
frerttessige jobbo.  {Szomszédos ingatlan: ... - .
hdtul Szomszédos mgaﬂan".-- L

[ALak, forma, domborzati &s
Vinésriszonyok, toti Szabalmsalaku,siktemlet

Telken tatilhats felépitmények &
ethelyegkedésitk

Tngatlanon jelenleg taldlhats £k,
Yeetepinminy(ely:

| Bespitetisiy 50% %

st Ko Viz, villany, csatora, gz,

Wegvaldsithats kpmmiivek

o/
I

355
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3.4. Az ingatlan leirasa

Epités éve:

1900 - Felijitds éve: 71 Bovitds éve:

Bebpités modja: ZATtSOTE bedpités il e

Epités médja:

Epulet szintjei:

hagyoiményos technoldgia 7

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tdblazatos forméban az alabbiakban ismertetjitk.

Szerkezet

IKialakitasa

|  Allapota

Az épiilet leirdsa

Alapozds/syigetelés

Tartoszerkeget

tégla falazat -

beton sdvalap/ sz:gewlés nem megfelelo PRI

Fadémek

fa fodémszerkezet

Viilaszfalak

tég]a .

Tetiszerkezet

fagerenda

Tetéfedés

 Homlokzatok

magastetd, homyolt csercpfedes
vakolt: homlokzatok . .. ...

Lift

Miiszaki dllapot

jrossz .-

Lépcsék

Az ingatlan leirdsa

Elhelyetkedés

Alapteritlet

A felépitmény 1. emeleténHtalamaté i
ullajdomlapon27m2

| Nyildszdrdk

fa.

Falburkolatok

festett, kerém:a,

A ljzat burkolatok

Jérolap,parkeua,

Fiités, melegviz

gézkonvektor

 Alaprajzi kialakitds

aﬂagos, egyszerﬁ

K Gzmilivesitetiséy

B6sszkdzmi .

Miiszaki dllapor

Felujltasraszoml S e e

Bp.Tomd utca 16.11.em. 10a.Jakds szam alatii ingatlan éridkbecslést szakvéleménye
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetStér kialakitasd, 1900-ban
épult tarsashaz II. emeletén taldthatd. A lakasokat belsd udvarrdl, a lépcsGhazbol, és a
figgtfolyosdkrol lehet megkozeliteni. A kétszarmnyh fa bejarati kapu rossz allapoti,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetdé hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hulldmos, javitandé. A kiilsé
homlokzat felajitasra szorul, a gipszmintak és vakolat hidnyos. A hazban 30 lakas és egy
tzlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki 4llapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetGen a foldszinti lakésok nedvesek. Az értékelendd lakids a
tulajdoni lapon 27 m? alapteriletli. Elosztasa: konyha, fiird6szoba, szoba. Padloburkolata
jarolap, parketta. Falai festettek, kerimiaval burkoltak. Gaz bekétve de jelenleg ellatésa
nincs. K6zmiidrak bekotve. Az ériékelt ingatlan kozepes allapotd, felGjitast igényel.

Az épiiletek alapteriilete:

Szint/épiilet Alapteriilet (m?) | Stlyords | Kalkuldlt alapteriilet
Foldszinti ter‘iiléf I 0,00 W2 0%

Emeleti teriilet .- TR 27 00 m” 100%

Tetbtér nettd (l 90m felett:') o 0,000 000 0%

Egyéb alagsori teriletek: ..} - 0,00 Fire 0%

Pmce ,--, PR B 0%

Mellékepulet/ek PELE e 0% o

) alapteriilet |

Osszesen kerekitve:

Bp.Tomd utca 16.11.em. 10a lakés szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés altalinos médszertana

Piaci érték alatt az a varhatd Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz0dés keretében, egy eladni szandékozd eladd és egy olyan vevd kozitt, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetii, az ért€kbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehetévé teszik a
szokvinyos értékesitést és annak lebonyolitdsara az ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld
idétartam 4ll rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidacibs érték azonos a forgalmi ériék meghatérozasival azzal a kiegészité
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre all6 id6 tilsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a sziikséges idével és a
promoécids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan milikédésen kiviil all, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcid — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005, (VIIL 11.) PM rendelettel mddositott
25/1997.(VIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatisa alapjan
késziilt. :

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi Ggyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval torténik,

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer 0 1épései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
Osszchasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodositd tényez6k elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitdsa.
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

A

1. Az Osszehasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitél jelentésen
eltérd széls6 értékeket az elemzes soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyl ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi arakat az &ltalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe
venn. Bp.Toms utca 16.I.em. 10a.lakés sz4m al-;t; ingatlan értékbecslés szakvéleménye




. 3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapériéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
: érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérszamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatéak,

ittt

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezdk -
figyelembevételével torténik. Ertékmabdosité tényezdként csak olyan jelentSs, értéket befolysold
! tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az értékmédositd
b tényezbk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

- 4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5, Infrastrukttira;

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjat:
4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az ériékmddositd tényez8k koziil az értéket jelentbsen befolyasolékat fel kell
tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatdrozni.
Az értékmodositéd tényezBk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapériék értékmodositisa utdn kialakuld fajlagos ériék és az
ingatian mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitasinal alkalmazott
kiilinleges megkotések:

Az értékmoédositd tényezbk értéknoveld hatdsa a fajlagos alapériék 30%-0s mériékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-éval haladhatja meg. Ilyenkor az értékelSt indoklasi
kételezettség terheli.

Hozamszamitdson alapulé értékelés:

A hozamszimitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertlé liadasok killénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz ériéke annyi, mint a beldle szirmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznalt modszer.

Koltségalapii modszer:

Jelen esetben ennek a médszernek a hasznélata nem célszerd .

Bp.TomS utca 16.1L.em.10a.lakds szim ;l;gingaﬂan €ridkbecslési szakvéleménye r/ g /
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Kiltségalaph médszer:

A koliségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el64llitisi koltségébdl le kel vonni
az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteridet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Epités alatt 1évd
Iétesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd,
ha mas mddszer nem 4ll rendelkezésre.
A mobdszer {6 épései:

1. Atelekérték meghatirozisa

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozisa.

3.  Avuldsok szamitasa

4. A felépitmény tjra-eloallitasi koltségébdl az avulas levonisa és a

telekértékkel vald tsszegzése.

1. A foldterilet értékét annak tres llapotban valod értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitison
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévb funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossiggal potothatdak lennének. Az Gjraépitési kolségben a meglévd szerkezetek
viltozatlan Gjrateremtésének kdltségeit kell elSirdnyozni, figgetleniil azok jelenlegi hasznosulsatol.
A pitlasi és az Gjraépitési koliség egyiittesen: fjra-eldallitasi koltség.

Az Gra-clGallitdsi koltségbe kell érieni a kbzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat,

3. Az avulas a id6 milasa miatti értékesokkenés, Harom 8 eleme: a fizikai romlss, a funkcionalis
avulas és a kérmyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az tjra-cléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték,

Bp.Tém3 utca 16.1.em.10a Jakés s24m alatti ingattan értékbecsiési szakvéleménye )
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljira torténd) megallapitisinidl alkalmazott kiilonleges
meghétések:

Az érték meghatirozisanak folyamatdban a piaci érték meghatarozisakor a kéltségalapii médszer
elsGsorban ellendrz8 szémitisokra szolgilhat. Kisebb jelentGségil, kiegészitd épileteknél, takart

létesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd onélléan. Fpild létesitmények

esetében az eljiras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon bizonyitott,

Az értékelés esetében az Gjradpitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi ksltséget kell alkalmaznia,

Az értékelés soran csak az Atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi koltsége fogadhatd el.
Ha a komyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mbdszere a jelentds
becslési pontatlansdg miaft a hitelbiztositéki érték megallapitisara til kockézatos, és ezért nem
alkalmazhaté.

4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VIL keriletében, a2 TomS utca 16. fszt-jén talathaté. Koryezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcesolatai jok.

- 4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata

Az ingatlan piacképességérdl megéllapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és
tehermentes allapotra hatéroztuk meg. Az értékbecslés a forduldnapt6l szdmitva 90 napig érvényes.

4.4. Az alkalmazott médszer

Az mgatlan értiékének meghatarozasdhoz az altalanosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon

~ alapul6 médszert és a hozamalap médszert alkalmaztuk.

)
e
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4.5, Erték megallapitds

4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatoken alapuld értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatérozisihoz hasonlo adotisagh ingatlanok adatait vettiik figyelembe.
Az értékelést tablazatos formaban az aldbbiakban szamitjuk.

osszehasonlitd adatok

mgatlan azonositisa
sy

értékelt ingatlan

adat 1.

adat 2.

adat 3.

Trinyitoszam

1083

1083

1083

1083

az ingatlan cime

Budapest
Tomo utca

Budapest
Préiter utca

Budapest

Préter utca

Budapest

Apathy Istvan utca

épitdsi dve

1900

1920

1940

1960

alapteriilete

27 m’

52 m’

69 m*

54 m*

dra

13,8 MFt

18,0 MFt

13,8 MFt

alagos dra e S e

-261:¢Fm’ | .

255 eFt/m®

ajonlat/éridkesités

.- 265eFtm’ |
oo kinalat o f

kindlat- ] .

ajdnlat/érickesités idbpontja

2016

2016

2016

Fkindlati/infldcid korrekeié

-10 %

-10 %

-10 %

foijlagos alapéréke oo i

..; _--,:»-;,;239;&Ff!mzzr

2235 ;eFt/mz_: 2

<230 eFt/m’.

korrekc1o

elhelyezkedés

. hasmllé T

0%

0%

- hasonlé -
0

kornyezet

_.hasonl. -

0%

0%

0%

alapteritlet

_-hasonlé |-

~hasontd -} .

- hasonld

0%

0%

0%

dilapot

-20 %

-20 %

-20 %

kor

| hasonl6 -

0 %

. -hasonl6 - -

hasonld__.

0%

0 %

infrastuliniva

hasonld__.

o hasonlé

0 %

0%

0%

felszereltség

~15 %

-10 %

-15 %

éptileten belitli elhelyezkedés

- hasonld .|

:hasontd .

0 %

0 %

0 %

Gsszesen o

o -35% ...

fajlagos érték .0

-} “¥56,3 eFtim’ |

Azingatlan értéke

-155,3 eFt/m’

1643 :eFt/m?.

149 4-eFt/m”.
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

- Cimyg’

Leonardo da Vinei kiad6 lakds 2658 Fhé/m’

Corvin koz kiadé lakss 3 157 Fthé/m’

Préter utca kiadé lakds 1923 Fi/hé/m®

Atta gé.r i ::_.:_;', -';:f-j. = :} ;:'.‘} ‘_: 3;}'} i :;:_ 2579 Ft /i 5‘ 'V'lﬁz, f_. ;_';;, :-:-,.'.':,:-i::-:-_:-:-'

Korrekcio: -10% mméség, -10% éllapot -10% felszereltség
miatt =30 %

Korrigalt éﬂag‘ﬁr,fkéreldt'(iéf;ﬁi-.‘fjj}_-’f’f’_;".-f;'»'.-:.-‘.i‘.-{-f chestesdan o e e 1 800 g‘_Ftlhé'/mz_ ERRRIEIE R

Fentiek alapjan kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettd bevételét, a teljes
alaptertiletre vonatkoztatva.

Az elvart t6ké31t631 ita 7 %

A t8késitési képlet : P=A/i
A: éves bevétel i : kamailab P : t0keérték

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapteriilete: 72T m?
| 800" Fi/ho/m?

Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/hé Gsszesen: - 48 600 Fi/ho

Az ingatlan berbeadasébol szarmazé evz netto bevetel
DSSZESERs .

583200 Fye

Az ingatlan karbantartasi, feltjitasi koltségei (2 %): 11 664 Fi/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményado koltségei (4 %): 23 328 Ft/év
Az ingatlan kihasznalisaga (80 %): 466 560 Fi/év

Az ingatlan bérbeadasibol szarmazo éves nettd bevétel
Gsszesen: 431 568 Ftiév

Az -ingatlan . fizleti - értéke .7%-0s eivart tokésxt&sl i

rétavai osszesen, kerekitve: i ol 6200000Ft ‘. '

Bp.Tomé utca 16.11.em.10a lakds sz4m alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozdsshoz az 4ltalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapulé médszert és a hozamalaph méddszert alkalmaziuk.
Az egyes ériékelési médszerek alkalmazasival az egyes értékeket osszegeztitk s elemztitk. Végsb
forgalmi értéknek a két mbdszer alapjan megéllapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan realis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megdillapitott érték Stilyozds
Piaci hasonlitb adatokon alapul6 érték 4,2 MFt 50% 2,1 MFt
Hozam alapn érték 6,2 MFt 50% 3,1 MF:

Figyelemmel az dsszes vonathozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. I1. em. 10/a. szdm
alatti ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016.

Janudr havi érvényes drszinten

5260000 Ft
azaz Otmillio-kettészdzezer forint

A meghatérozott érték nettd érték, Altalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Bp.Tomé utca 16.ILem. 10a.Iakés szim alatt ingatlan értékbecslési szakvéleménye .
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1083 Budapest, Tomé utca 16. Fszt. 31. szam alatti

Helyiség
(Hrsz: 36259/0/A/31)

ERTEKBECSLESI

S Z A KV ELEMENYE

3%




ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, Tomo utca 16, Fszt. 31. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/31)
Helyiség ingatlan értékének meghatarozdsarél

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZ INGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kbrmyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalinos moédszertana
4.2 A terulet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
4.4, Az alkalmazott modszer
4.5. Erték megallapitas

MELLEKLETEK
» Tulajdoni lap
» Térkép
»  Alapterilet kimutatas
» Alaprajz
» Fotdk
A szakvéleményt készitette:
Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecsld-vagyonértékeld
(02745/2001 nyilv.)

Bp. Toms utca 16.f521.31. szdm alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Tomé utca 16. Fszt. 31. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/31)
Helyiség
ingatlan értékének meghatirozasarél.

Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33, fszt. 5.

Megbizé Jozsefvérosi Gazdatkodasi Kdzpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.

Az értékelés célja: _ Az ingatlan valds piaci értékének

: meghatirozasa a Megbiz6 részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomo utca 16. Fszt. 31. szdm
Helyrajzi szima: Budapest, belteriilet 36259/0/A/31
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukalt
alapteriilete: 60 m® alapteriilete: 60 m’

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.05
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.05
Figyelemmel az 6sszes vonatkozo6 tényezbre, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. Fszt. 31. szam alaiti

ingatlan altalunk meghatérozott, kerekitett valos piaci értéke, mai allapotaban, 2016. janudr havi
érvényes arszinten

A meghatarozott érték netté érték, Altalinos forgalmi adédt nem tartalmaz.
Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VIIL1.)

PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatésa alapjan késziilt.

Az ingatlanon és kdzvetlen kémyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle sorén az
észlelt llapotokat rogzitettik, amelyeket a szakértdi vélemény kidolgozésa soran figyelembe vettiink
és ériékeltiink.

Az ingatlan értékének meghatérozaséhoz az sltalénosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapti médszert alkalmaztuk.

Bp.Tomé utca 16.£521.31. s24m alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye C/ gy
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbizoto! kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a részimkre atadott alapadatok helyességéért feleldsséget nem vallalunk, Nem
folytattunk  vizsgélatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallo
kotelezetiségekre. Az értékelés sorén feltételeztik, hogy a tlajdonjogok megfelelfek és
értékesithetGk.

Nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszerli eljarassal nem lehetnek tisztizhatdk Az
ingatlannal szemben esetlegesen fermdllo kovetelésekkel kapcsolatban vizsgdlatot nem
végeztimk.

A szakértdi véleménytinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytilléak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbol gyilijtottik, valamint a helyszint felmérések alapjén
hataroztuk meg. Nem vallalunk felel6sséget olyan adat pontossagaért, amelyet mésok adiak 4t
részinkre és ezeket az értékelés sorén felhaszniltuk.

Nem végeztiink komyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai alapotvizsgalatot, roncsoldsos
fizikai vizsgélatot, az ériékelést szemrevételezés és a Meghizoi adatszolgiltatésai alapjan
készitettik

A szakértdi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizérlag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo és a
Megbizott egylittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

A piaci érik meghatarozasa az értékelési idSpontban fennallé hazai piacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlé-erd figyelembe vételével tortént,

A megallapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

» Jelen szakvélemény 1 (egy)eredeti példanyban késziilt

Bp.Tomé utca 16.fszt.31. sz4m alatti ingatlan értékbecsiési seakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tulajdoni lap szeringt)

Twelajdoni lap détiema

Trlajdoni lap syerinti cim

Irngatlan jellege

BUDAPEST JOZSEFVAROSI
; jdonosok/Tul kdnyad .

eiegyaet tulajdonosok/ Tul iy ONKORMANYZAT n
Helye

|Helyrajzi szoma
{Megneveyése

K575 tulajdoni kdnyad

Ertikelends tulgidoni hényad

Az ingatlan alapteriilete

) Elévasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epit5 és
, " 5 seilieevek

4 oulajdon apon suerepl s lljesy Virosrehabiliticiés Zrt,

4 tulajdoni lapon syerepls terhelések Nincs bejegyzés

Egyéh

3.2 Azingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIIL keriiletében Jozsefvaros Corvin negyed részen, a Tomd u. 16.

fszt. 31. szém alatt talathatd. A tarsashéz komyezetében hasonlé jellegli és kort,

Parkolni az mgatlan el6tt és a kdrnyezd utcakban dijkotelezett dvezetben lehet.

A kornyék folyamatos fejlodésen megy keresztiil, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan
kozelében. :

Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében minden alapfoku ellatast biztosité intézmény, bevésarld
kozpont, és tobb egyetem is megtalalhatd. Tomegkozlekedéssel és személyautdval is konnyen
megkozelithetd. Komyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.
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elh elyerkedése

Telepiilésen/kerileten belisli

Yhasznositdsa

K orayerd ingatlanok jellernys

Tnfrastrukturdlis ellitottsiga

{Megkiyelithetfsdg

Parkoldsi lehetdséy

§Kozlekedési esthorik

Telekomnmnikicids elldtottsdg

Esgtétikal benyomids, kbrnyezeti szennyegetséy

3.3. A telek ismertetése

4 relek hatdrai
Yeeritetisége

jobbo.
hdtul

Alak, forma, domboryati és
Yiejtésviszonyok, tdjolis

ellselyekedésiik

Telken taldlhatd feldpimények &

Veelepitmenytek):

[Ingatlanon jelenleg taldthatd fik,

| Bespitestsiy

|Meglévé kizmitvek

Megvaldsithats kigmilvek
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3.4, Az ingatlan leirasa

Epités éve:
Bedpités médja:
Epités médja:

Epitlet szintjei:

Az ingatlan legfonfosabb miiszaki adatait t4bldzatos forméban az alabbiakban ismertetjilk.

Szerkezet {Kialakitdsa |  ABapota

SR

Az épiilet leirdsa

A lapozds/szigetelés

Tartosgerkezet

Fadémek

Vilasgfalak

Tetbszerkezet

Tetsfedés

| Homiokzatok

Lif

[Miiszaki dllapot
Lépesdk

Az mgatlan leirdsa

Elhelyezkedés

Alapteriilet

Nyildszirdk
Falburkolatok

Alizat burkolatok

Féftés, melegviz
4

Alaprajzi kialakitds

Kopnilfvesitettség

Miiszaki dllapot

Bp.Tomé utca 16.6521.31. szam alam'}i;gaﬂan értélkbeesiési szakvéleménye
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd belyiség egy pinceszint + fldszint + 2 emelet + tetStér kialakitasa, 1900-
ban épiilt tarsashaz foldszintjén taldthat6. A lakésokat belsd udvarrdl, a 1épcsShazbal, és a
figglfolyosokrol lehet megkozeliteni. A kétszarnyd fa bejarati kapu rossz 4llapotd,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullimos, javitand6. A kiilsd
homlokzat feldjitasra szorul, a gipszmintdk és vakolat hidnyos. A hizban 30 lakas és egy
tzlet helyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki allapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetden a foldszinti lakasok nedvesek. Az értékelendd tizlet helyiség
a tulajdoni lapon 60 m2 alapteriileti. Elosztésa: el6tér, tizlettér, raktar, raktér, elbtér, WC.
Az értckelt mgatlan teljeskor(i felijitast igényel. Falak javitisa helyreélhtasa festése ,

nyilaszardk cseréje.

Az épiiletek

alapteriilete:

Szint/épiilet

Alapteriilet (m*) | Silyozds

Kalluldlt alapteriilet
(m?)

alapteriilet
kerekitve:
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4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés altaldnos médszertana

Piaci érték alatt az a varhatd 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzOdés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapesolata kizarélag piaci természetll, az értékbecslés fordulénapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehetGvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitisara az ingatlan természetétdl figgd, megfeleld
id6tartam all rendelkezésre. (18 hdnap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios ériék azonos a forgalmi érték meghatarozasaval azzal a kiegészité
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre allé idd thlsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon vald megjelenés nem megfelels, dsszehasonlitva a sziikséges idével és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szikségesek. A likvidacids
érték feltételezi, hogy az ingatlan mitkGdésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcié ~ kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott
25/1997.(VIIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irinymutatisa alapjin
késziilt.,

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mér megtortént, konkrét €s ismert
adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 5sszehasonlitasaval t6rténik.

A piaci 6sszehasonlit6é adatokon alapulé modszer £6 1épéset:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa. ,
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozisa.

Erntékmédosité tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

S A il i

1. Az oOsszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalinazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgait ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal Az alaphalmaz adatainak atlagitdl jelentdsen
eltérd szélso értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az érickelOnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg

kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzadmérni. Csak azonos

értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad

Osszehasonlitani, illetve a kiillonbdz6 értékformék és jogok kozott korrekcids tényezbket kell

alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi arakat az dltalanos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe

venn. Bp.Toms utca 16.£s7t.31. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
&




3

st
| A

G

Awmmm

3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érick, éltaldban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mis volumen mérdszamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhézi 4gy, szallodai 4gy stb.) is atkalmazhatéak.

4 A wizsgilt ingatlan ¢értékének pontosabb meghatirozasa  értékmédosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmoédosité tényezBként csak olyan jelentls, értéket befolyasolé
tényez8 vehetd fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az ériékmodositd
tényezOk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1, Miszaki szempontok:

4.2. Fptészeti szempontok:

4.3. Hasznilati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositis szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatésigi szabalyozas:

5.A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk koziil az ériéket jelentdsen befolyisolékat fel kell
tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédositd hatisukat szamszerfien is meg kell hatirozni.
Az ériékmddositd tényez6k alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.

A piact §sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megillapitasinil alkalmazott
kiilonleges megkitések:

Az értékmédositd 1ényezOk értékndveld hatisa a fajlagos alapériék 30%-0s mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapériék 50%-4val haladhatja meg Tlyenkor az értékelSt indoklési
kotelezettség terheli.

Hozamszamitison alapulé értékelés:

A hozamszamitison alapuld ériékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kilonbségébSl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket Az érték
megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z ériéke annyi, mint a beldle szarmazd
tiszta jovedelmek jelenériéke.

Jelen esetben hasznalt modszer.

Kéltségalapi médszer:

Jelen esetben ennek a médszernek a hasznilata nem célszerii .

Bp.Tomb uica 1645713 1. sz8m alan ingatlan értékbeeslési szakvéleménye
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Kiltségalapi médszer:

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan yra-elGaliftast koliségébdl le kell vonm
az 1d6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadm a felépitményekhez tartozd foldteriilet
értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszomyokat. Epités alatt 16vd
létesitmeénynél, karosodott létesiténynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté,
ha mas mdodszer nem 4ll rendelkezésre.

A mddszer {6 1épései:
1. Atelekériék meghatirozasa
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koliségének meghatirozisa.
3.  Avulasok szamitisa.
4. A felépitmény Gjra-eloallitas: koltségébdl az avulés levondsa és a
telekértékkel valb dsszegzése.

1. A foldterilet értékét annak dres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy killonleges esetben a hozamszimitison
alapul6é médszer szerint.

2. A potlasi koliség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a
meglévd funkcidk (de esetleg mis szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de
azonos hasznossaggal potothatéak lennének. Az jraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elbirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
Az Gjra-elballitasi koltségbe kell érteni a kbozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az Gjra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat,

3. Az avulas a idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlés, a fimkcionalis
avulés és a komyezeti avulds. Az avulast elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

4. Az tUjra-clodllitasi koltséget az avultshggal csdkkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp.Tomb utca 16 fsz8.31. szém a]at:m(ggﬂsn értékbecslési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljdra torténé) megallapitasianil alkalmazott Kkiilénleges
megkdtések:

Az érték meghatérozasinak folyamatiban a piaci érték meghatirozasakor a koltségalaptt médszer
elsésorban ellendrzd szamitasokra szolgilhat Kisebb jelentGségli, kiegészité épileteknél, takart
Jétesitményeknél és mezdgazdasigi létesitményeknél alkalmazhaté ondliéan. Epilé létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasigossaga mér egyéb mddon bizonyitott.

Az értdkelés esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelnek a
pbilasi koltséget kell alkalmaznia.

Az értékelés soran csak az aflagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.
Ha a kémyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen médszere a jelentbs
becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megallapitisira til kockazatos, és ezért nem
alkalmazhatd.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VII. kerilletében, a Tom$ utca 16. fszt-ién taldthato. Komyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
Az ingatlan piacképességér6l megillapithaté, hogy forgalomképes. Frtékét per-, igény- és

tehermentes allapotra hatéroztuk meg, Az értékbecslés a fordulénaptdl szamitva 90 napig érvényes.
4.4, Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatérozdsshoz az altaldnosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapi médszert altkalmaztuk.
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4.5, Erték megallapitis

4.5.1. Piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan ptaci értékének meghatirozisshoz hasonld adottsagh ingatlanok adatait vettiik figyelembe.
Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szamituk.

Osszehasonlité adatok
ingatlan azonositasa értékelt mgatlan]  adat 1. adat 2. adat 3.
Tranyitoszam 1083 1082 1089 1084
az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest
Tomé utca |Leonsrdo da Vinci| Baross utca | Nagyfuvaros
dpitdsi éve 1900 1960 1910 1940
alapteritlete 60 m” 80 m° 110 m® 82 m’
dra 13,0 MFt 14,0 MF
falagos dra

korrekcido

ajdniot/ériélesités K inal X
ajanlat/ériéhesités iddpontja 2016 2016 2016
kindlati/inflécié korrekcié -10 % -10 % -10 %
foglergos alapérté

elhelyezkedés

kornyezer

-5 %

il
0%

alapterilet

dilapot

-20 %

kor

infrastuktira

felszereltség

épileten belili elhelyeziedés

Bp.Tomé6 utea 16.fs7£.31. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Fentiek alapjan kiszamoliuk az ingatlan feltételezett, éves nettd bevételét, a teljes
alapteriiletre vonatkoztatva.

Az elvart t6késitési rata 10 %

A tOkésitési képlet : P=A/i
A: éves bevétel i : kamatldb P : t8keérték

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alopteriilete:

Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/h6 bsszesen:

dhol.
Az ingatlan karbantartasi, feldjitasi koliségei (2 %) 0 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményad6 koltségei (4 %): 0 Ft/év
Az ingatlan kihasznaltsaga (80 %): 0 Ft/év

Az ingatlan bérbeadasabol szarmazé éves nettd bevétel
Osszesen: 0 Ft/év

Bp.Tomé utca 16.f521.31. szam alatti ingatlan ériékbecslési szakvéieménye y
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4.5.3, Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozésshoz az éltalinosan elfogadott piaci dsszehasonlitdé adatokon
alapulé mébdszert és a hozamalapti médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési modszerek atkalmazisival az egyes értékeket dsszegeztitk és clemztik. Végss
forgalmi értékmek a piac megkozelitéssel szamitoit forgalmi ériéket fogadtuk el, mert ez kozeliti meg
legjobban az ingatlan reélis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megdllapitott érték Silyozds
Piact hasonlitd adatokon alapuld érték 5,0 MFt 100%

Hozam alapt érték

Figyelemmel az dsszes vonatkozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. Fszt. 31. szdm
alatti ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016.
Jjanudr havi érvényes drszinten

5 000 000 F¢
azaz Otmillié forint

A meghatérozott érték nétté érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Bp.Tomd utca 16.fszt31. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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1083 Budapest, Tomé utca 16. Pinceszint 1. szam alatti

Pincehelyiség
(Hrsz: 36259/0/A/32)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, Tomé utca 16. Pinceszint 1. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/32)
Pincehelyiség ingatlan értékének meghatirozisarol

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZ INGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan komyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos mbdszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
4.4. Az alkalmazott modszer
4.5. Erték megillapités

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

> Térkép

> Alapterilet kimutatas

» Alaprajz

> Fotok
Diamond Ingatianiroda it
1¢24 Bp. B

A szakvéleményt készitette:

Diamond Ingatlaniroda Kfi.
Veres Edit
ingatlan értékbecsld-vagyonériékeld
{02745/2001 nyilv.)
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Tomé utca 16. Pinceszint 1. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/32)
Pincehelyiség
ingatlan értékének meghatirezasarél.

Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft,
1094 Budapest Berzenczey 33. fszt. S.

Megbizd Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan valds piaci értékének
meghatarozasa a Megbizd részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Témg utca 16. Pinceszint 1. szam
Helyrajzi szima: Budapest, belteriilet 36259/0/A/32
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukilt
alapteriilete: 39 m® alapteriilete: 39 m*

A helyszini szemle idépontja; 2016.01.05
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.05
Figyelemmel az 6sszes vonatkozo tényezére, a 1083 Budapest, T6mé utca 16. Pinceszint 1. szam

alatti ingatlan ltalunk meghatérozott, kerekitett valos piaci értéke, mai allapotaban, 2016. januar havi
érvényes drszinten

2 400 006 Ft

£ 8

azaz Kettomillio négyszdazezer forint

A meghatérozott érték nettd ériék, Altalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIL1)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irinymutatisa alapjan készilt, '

Az ingatlanon és kozvetlen kornyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettilk, amelyeket a szakértéi vélemény kidolgozésa sorén figyelembe vettink
és ériékelinink.

Az ingatlan értékének meghatérozésshoz az altalanosan elfogadott piaci sszehasonlitd adatokon
alapulé mddszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.

Bp.Tomd utca 16.pinceszint 1. sz4m alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO0 FELTETELEK

A szakvéleményben fethasznalt alapadatokat a Megbiz6tél kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a résziinkre 4tadott alapadatok helyességéért felelOsséget nem vallalunk. Nem
folytattunk  vizsgélatot jogeimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben - fennilié
kotelezettségekre. Az értékelés soran feliételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
értékesithettk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(i eljarassal nem lehetnek tisztizhatok Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé kovetelésekkel kapcsolatban vizsgélatot nem
végeztink.

A szakértbi véleményinkben kézolt adatok a legjobb tudoméasunk szennt helytalléak, pontosak.
Az adatokat megbizbatd forrashol gylijtotiik, valamint a helyszini felmérések alapian
hatéroztuk meg. Nem villalunk feleldsséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak at
résziinkre és ezeket az értékelés sordn felhasznaltuk.

Nem végezﬁlnk komyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsghlatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgéltatdsai alapjan
készitettitk

A szakérti véleményben kozzétett értékek a fentickben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizardlag az itt meghatirozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizd és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatérozasa az értékelési idbpontban fennallé hazai piacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlé-erd figyelembe vételével tortént.

» A megallapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 (egy)eredeti példinyban készilt

Byp. Tomé utca 16.pinceszint 1. sz4m alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

2015.09.07

Tulajdoni lap détuma
Twlajdoni lap serinti cim 1083 Budapest, Tomé utca 16. Pinceszint 1.

Ingatln: jellege pincehelyiség

I BUDAPESTIGZSERVAROSL

Helye belteriilet

Helyrajsi suéma 36259/0/A/32

Megneverése pincehelyiség

K zss relajdoni hényad /1

Ertékelends tulajdoni kdnyad /1

Az ingalan alapterflete 39 m” tulajdoni lap szerint

1 cutejdont lapon scerepls seijegyek El6vasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epit6 és

Varosrehabiliticiés Zri.

|4 sulajidoni tapor szereplt terhelések

Nincs bejegyzés

Eeyéb

3.2 Az ingatlan kirnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VI keriiletében Jézsefvaros Corvin negyed részen, a Tomd u. 16.

pinceszint 1. szam alatt taldlhat6. A tarsashéz kémyezetében hasonlé jellegii és kory,
hagyomanyos épitésii tégla épiiletek, és (jépitést lakShazak és irodahdzak talalhatok.
Parkolni az ingatlan el6tt és a komyez6 utcikban dijkbtelezett vezetben lehet.

A komyék folyamatos fejlédésen megy keresztiil, jelenleg t6bb épitkezés folyik az ingatlan

kodzelében.

Az ingatlan kozvetlen komyezetében minden alapfoki ellatist biztositd intézmény,

ot b s
LoiokdS Yimpoat, &3 42th cgyoter

m iz meandal
N3

meptaldlhatd. Tomegkoziekedéssel és személyautéval

POV 12 SN 123 NEPY. QU 7PN ~wntdnaly infractrie
el b ponotaney miras

g e e waann

trukturdlis, kézlekedés: kapesolatai jok.

Bp.Tomé utca 16.pinceszint 1. szAm alatti ingatlan éri¢kbecslési szakvéleménye
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Srsmmreiesl

Az ingaflan Budapest VIIL keriiletében, Jozsefvaros Corvinl

Telepilésen/keritleten beliili

elhelyerkedése negyedében a Tomd utca 16. pinceszinten talélhatd.

Kornyess ingatianok jellemss | A tArsashdz komyezetében hasonlé jellegii és \yj épitésil tarsashazak,

[paseositdsa irodahazak talathatok

rofrastratoentls ellftonsiga }o', ala;?’foku ellatast biztositd létesitmények néhény szaz méteren beliil
elérhetbek.

Meghielithetbség Szilard, aszfaltozott utburkolattal ellatott koziton.

Parkoldsi lehetdsig A kormyez6 utcakban fizetds ovezet

Kordekedési esckinbk Metrd, villamos, autdbusz, személyauto.

Telekommunikdcios elldtottsdg I

Fegtétikai benyomis, kbrnyezeti ssennyezetiség Komyezeti szepnyezés nem vélelmezhetd.

- 3.3. A telek ismertetése

elsl Utcafront
4 telek hatdeat balo. Szomszédos mgaﬂan
Yeritertsige Jjobbo.  |Szomszédos ingatlan

hatul Szomszédos ngatian
4 domborzati & , ..
e it Szabalyos alaka, sik teriilet
Telken taldthats feléptimények és o
i d:” i - 1 lakéépiilet
\Ingatlanan jelenieg taldlhato fak,
telopitménylek):
Beépitettség 50%
Megléve kispmiivek Viz, villany, csatorna, gaz,
M egvaldsithatd kigmidivek

Bp.Témd utca 16.pinceszint 1. szém alatti ingatian éridkbecsiési szakvéleménye
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3.4. Az ingatian leirasa

Epflés éve:

1900  Fekhijitds éve: Bovités éve:

Beépités moédia: zhrtsorh beépités

Epités modja:

hagyoméanyos technologia

Epalet szintjei:  pince + foldszint +2 emelet+ tet6tér

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tiblizatos formaban az alabbiakban ismertetjitk.

Szerkezet {Kialakitdsa |  Allapota
Az épiilet leirdsa
| 4lapoyds/szigetelés  |beton savalap/ szigetelés nem megfelel kézepes
Tartészerkezet jtégla falazat kdzepes
Fodémek fa fodémszerkezet kozepes
Vilasyfalak tégla kozepes
Tetszerkezet fagerenda 10882
Tetbfedés magastetd, hornyolt cserépfedés kozepes
Homlokzatok vakolt homlokzatok kozepes
Lift nincs
Miiszaki dllapot Y0SSZ
Lépcsdk konzolos k6 kozepes
Az ingatian leirdsa
Elhelpezkedés A felépitmény pinceszintjén talalhatd
Alapieriilet tutajdoni lapon 39 m2
Nyiliszdrok
 Falburkolatok
Aljzat burkolatok
 Filtés, melegviy fiités és melegviz ellitss nincs
 Alaprajzi kialakités  (4tlagos, egyszerii
K dzmitvesitettséy
Miiszaki dllapot Feltjitisra szorul
Bp.Tém®6 utea 16.pinceszint §. szhm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye .
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd helyiség egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetdtér kiatakitasy, 1900~
ban épiilt tarsashaz pinceszintjén talilhat6. A lakdsokat belsd udvarrél, a 1épesthazbol, és
a figgbfolyosokrol lehet megkozeliteni. A kétszaryl fa bejarati kapu rossz allapotd,
Javitasra szorul A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellethetd hianyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullimos, javitandé. A kiilsé
homlokzat felijitisra szorul, a gipszmintak és vakolat hianyos. A hazban 30 lakés és egy
iizlet helyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki 4llapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetSen a foldszinti lakdsok nedvesek. Az értékelends pincehelyiség
a tulajdoni lapon 39 m2 alapteriletfi. Elosztisa: kozleked6, raktar, Az értékelt ingatlan
teljeskorti felajitast igényel. Falak javitdsa, helyreallitisa, nyildszardk cseréje, vizesedés
megsziintetése.

Az épiiletek alapieritlete:
Szint/épiilet Alapteriilet (m®) | Silyozds | Kalkuldlt alapteriilet
(m’)
Foldszinti teriilet m* 100% 0,00 m’
Emeleti terilet 0,00 m” 0% 0,00 m*
Tetdtér nett6 (1,90m felettil) 0,00 m® 0% 0,00 m’
Egyéb alagsori teriiletek 0,00 m’ 0% 0,00 m’
Pince 39,00 m® 0% 0,00 m*
Melléképiilet/ek o00m | 0% 0,00 m*
Kalkuldlt

) alapteriilet 2

Osszesen 39,00 m kerekitve: 0m

Bp.Tomd utca 16.pinceszint 1. szédm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1, Az értékelés sltaldnos médszertana

Piaci érték alatt az a virhat6 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz8dés keretében, egy eladni szindékozé eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarélag piaci természetil, az értékbecslés fordulénapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre kerdlt, a piaci konilmények lehetvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitisira az ingatlan természetét8l fiiggB, megfeleld
idGtartam all rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladasi, likvidicids érték azonos a forgalmi érték meghatérozasaval azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre all6 id6 tilsigosan révid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a sziikséges idével és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb &r eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan mitkodésen kivil all, valamint, hogy az értékesités sorin az
eredeti funkcié —~ kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhatd. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott
25/1997.(VIIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdinymutatésa alapjan
késziilt.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci dsszehasonlit adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adésvételi Ggyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mbdszer £ 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztisa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatdrozésa.
Ertékmabdosité tényez8k elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa.
Végsd érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

S kW

1. Az Osszebasonlitd vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplo
ingatlanok tipusa azomos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatél jelentBsen
eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell bagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azonos
értekformakat és csak azomos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
sszehasonlitani, illetve a kiilonbozd ériékformak és jogok kozstt korrekcios tényezdoket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlité adasvételi drakat az 4ltalanos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe
veni. Bp.Toms utca 16.pinceszint 1. szém a.!a/t;;}zgaﬂan éntékbecslési szakvélemenye
f//
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3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos
érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben maés volumen mérészamok
vagy kapacitast szamok (tanterem, kérhézi 4gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

4, A vizsgalt ingatlan ériékének pontosabb meghatdrozisa értékmédositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az &sszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az értékmddositd
tényezbk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Fpitészeti szempontok:

4.3. Hasmilati szemponfok:

4.4, Telekadotisagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatosigi szabdlyozés:

5. A szakvéleményben az értékmbdositd tényez6k koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
tintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékmddositd hatdsukat szdmszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmodosité tényez0k alapjan kell médositani a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utdn kialakuld fajlagos érték és az
mmgatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megatlapitani.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitdsinil alkalmazott
kiilénleges megkotések:

Az értékmodositd tényezok értéknovelé hatasa a fajlagos alapérték 30%-os mériékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-dval haladhatia meg. Ilyenkor az értékelst indoklési
kotelezettség terheli.

Hozamszamitdson alapulé értékelés:

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szirmazo
tiszta jovedelmek jelenériéke.

Jelen esetben hasznélt médszer.

Kiltségalapi médszer:

Jelen esethen ennek a mddszemek a haszndlata nem célszerii .

Bp.Tomd utca 16.pinceszint 1. szém alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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Kioltségalapd médszer:

A koltségalapi érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitasi kolségébol le kell vonni
az id6 mulisa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozé foldteritlet
értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Fpités alatt 16v6
létesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart miit4rgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato,
ba méas médszer nem All rendelkezésre.

A mbdszer f0 1épései:

A telekérték meghatirozisa.

2. Afelépitmény tjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa,

3. Avuldsok szimitisa,

4. A felépitmény Gjra-eléallitasi koltségébdl az avulds levonssa és a
telekértékkel val6 6sszegzése.

1. A foldterilet értékét annak iires 4llapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci

oOsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszémitdson
alapulé médszer szerint.

foit

2. A pbtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ériékelds idépontjaban a
meglévd funkciék (de esetleg mis szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de
azonos hasznossiggal pétothatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévs szerkezetek
véltozatian rateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fiiggetlenit azok jelenlegi haszmosulasatol.
A pbtlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: (jra-eldallitasi koliség.

Az Gjra-eldallitasi koliségbe kell érteni a kozmitvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kavitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget,

Az Gjra-elGallitasi koltség ltalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat,

3. Az avulis a id6 mildsa miatti éridkcsdkkends. Harom £ eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulés és a komyezeti avulés. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Gjra-elballitdsi koltséget az avultsagpal csokkentve és a telekériékkel novelve adddik
eredmeényiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp.Ttmé utca 16.pinceszint 1. szdm aj;tt?gaﬁan értékbecslési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljara torténd) megillapitisindl alkalmazott kiilonleges
megkdtések:

Az érték meghatirozasinak folyamataban a piaci érték meghatirozasakor a koltségalapli médszer
elsGsorban ellenérz6 szamitasokra szolgilhat Kisebb jelentdségl, kiegészité épiileteknél, takart
létesitményekné! és mezbgazdasagi létesitményeknél alkalmazhatt Snalldan. Epiil létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossiga mér egyéb méddon bizonyitott.

Az értékelés esetében az Gjradpitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznéthatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

Az értékelés sordn csak az atlagos igényszininek megfeleld kivitelezés potlasi kolisége fogadhaté el.
Ha a komyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mébdszere a jelentds
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitisara til kockazatos, és ezért nem
alkalmazhato.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VII keriletében, a Tomd utca 16. fszt-jén taldlhatd. Kornyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata

Az ingatlan piacképességér8l megallapithaté, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és
tehermentes allapotra hatéroziuk meg, Az értékbecslés a fordulénaptél szémitva 90 napig érvényes.

4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatarozasdhoz az altalanosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapti moédszent alkalmaztuk.

Bp.Tomd utca 16.pinceszint 1. szém aljt;iﬁz}anan £riékhecslési szakvéleménye
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4.5. Erték megallapitds

4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapul$ értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatarozishoz hasonlé adottsagh ingatlanok adatait vettitk figyelembe.
Az értékelést tiblazatos formaban az aldbbiakban szamitjuk.

dsszehasonlith adatok
ingatian azonositasa értékeltingatlan]  adat 1. adat 2. adat 3.
Iréinyitoszam 1083 1089 1089 1089
. B
az ingatlan cime Budapest udapest Budapest Budapest
Tomé utca  |Brédy Séndor utca] Gyulai Pl utca] Lujza utca
épitési éve 1900
alapteritlete 39m’ 365 m’ 131 m’ 37m’
dra 18,9 MFt 11,5 MFt 0,9 MFt
ajlagos dra 52 eFt/m’ 88 eFt/m” 24 eFt/m”
ajinlat/éridkesités kinalat kinalat kinilat
ajinlat/ériékesités idbpontia 2016 2016 2016
kindloti/infldcio korrekcié -10 % -10 % -10 %
fajlagos alapértéie 47eFtm’ | 79 eFtim’| 22 eFtim’
| korrekcio
, rosszabb rosszabb rosszabb
ethelyezkedés 10 % 10 % 10 %
hasonlé hasonld hasonlé
komyezet 0% 0% 0%
nagyobb nagyobb hasonlé
alepteralet 20 % 20 % 0 %
hasonlé hasonld hasonlé
dllapot 0% 0 % 0 %
ror hasonlé hasonlé hasonlé
0 % 0% 0 %
, hasonlé hasonlé hasonid
infrastuktira 0 % 0 % 0 %
hasonlé hasonié hasonl6
felszereliséy 0 %% 0 % 0%

) . hasonlé hasonld hasonld
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0 %
Osszesen 30 % 30 % 10%
fajlagos érték 62,37 eFt/m” | 60,58 eFt/m” | 1027 eFm>| 23 81 eFt/m’
Az ingatlan értéke 2,4 MFt
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& 4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Cim, jellemz6k: Kinalati dr (netté)
Ft/hé/m’ :
Ft/hé/m” “
Ft/h6/m’
Atlagir: . Ft/hé/m’

Korrekeid: 0% mindség, 0% allapot, 0% felszercliség miatt %
i Korrigalt atlagir, kerekitve: ' Fi/bé/m’

Fentiek alapjan kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves neftd bevételét, a teljes

alapteriiletre vonatkoztatva.
Az elvart tokésitési rata 10 %
A t8késitési képlet : P=A/ i
? A:évesbevétel i : kamatléb P - t6keériék
‘ Az ingatlan értéke:
| Az ingatlan alapterillete: 0 m?
Fajlagos bérleti dij: 0 Ft/hé/m?
A bérleti dij/h bsszesen: 0 Ft/ho

Az ingatlan bérbeadisdbdl szdrmazo évi netté bevétel

dsszesen: 0 Ft/év
- Az ingatlan karbantartési, felujitési koltségei (2 %): 0 Fi/éy
% Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadé koltségei (4 %): 0 Ft/év
Az ingatlan kihasznéltsaga (80 %): | 0 Filév

Az ingatlan bérbeadasabdl szirmazo éves nettd bevétel
Osszesen: 0 Ftiév

Az ingatlan iizleti értéke 10%-0s elvirt tokésitési
ratival dsszesen, kerekitve: 0 Ft

Bp.T6md utca 16.pinceszint 1. sz4m alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye




4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasihoz az &ltalanosan elfogadott piaci dsszehasonkité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapi modszert alkalmaztuk.
Az egyes értékelési modszerek alkalmazisival az egyes értékeket dsszegeztitk és elemztik, Végsd

forgalmi értéknek a piac megkdzelitéssel szamitott forgalmi értéket fogadtuk el, mert ez kozeliti meg
legjobban az ingatlan realis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megillapitott érték Stilyozds

Piaci hasonlité adatokon alapuld érték - 24 MFt 100% 2.4 MFt
Hozam alapt: érték 0,0 MFt 0% 0,0 MFt
y_égsé' fmgalmi érték 2.4 Mt

Figyelemmel az, dsszes vonatkord tényezore, a 1083 Budapest, Témé utca 16. Pinceszint 1. szdm
alatti ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotéban, 2016.
Janudr havi érvényes drszinten

2400 0006 Fr
azaz Kettomillio négyszdzezer forint

A meghatarozott érték nettd érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Bp Téma ulca 16.pinceszint 1. szém a;a;slx}gaﬂan értékbecslési szakvéleménye
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